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六、	评估专业人员已经对资产评估报告中的评估对象及其所涉及资产 进行现场调査；已经对评估对象及其所涉及资产的法律权属状况给予必要 的关注，对评估对象及其所涉及资产的法律权属资料进行了査验，对已经 
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景洪市人民法院拟执行
被执行人刘娟名下位于景洪市东风农场场 部31幢28号房屋项目
[bookmark: bookmark36][bookmark: bookmark37][bookmark: bookmark38]资产评估报告摘要
昆旭评报字（ 2022 ）第2176号
昆明旭坤资产评估有限公司接受景洪市人民法院的委托，根据有关法 律、法规和资产评估准则、评估原则，釆用市场法，按照必要的评估程序， 对景洪市人民法院拟执行被执行人刘娟名下位于景洪市东风农场场部31 幢28号房屋在2022年7月14日的市场价值进行了评估，现将资产评估报 告主要内容摘要如下：
评估目的：本次评估目的是为景洪市人民法院拟执行被执行人刘娟名 下位于景洪市东风农场场部31幢28号房屋提供所涉及的房屋在评估基准 日的市场价值参考依据。为人民法院确定财产处置参考价值提供服务。
评估对象和评估范围：本次评估的对象是被执行人刘娟名下房屋，具 体涉及的资产范围是刘娟名下位于景洪市东风农场场部31幢28号房屋， 该房屋所有权人为施伟，刘娟为共有权人；所在楼房共2层，所在层数为 1-2层，幢号为31；房号为28号；结构为混合结构；设计用途为住宅； 建筑面积为64. 93平方米；该房屋已抵押已被查封。
现场勘察发现该房屋一层、二层均为通间布局，一层与二层通过一踏 步楼梯连接；一层前后墙己被打通设有卷帘门，二层设一卫生间，安装铝 合金窗户。该房屋外墙为双飞粉刷白，内墙及天棚也为双飞粉刷白，室内 地面铺贴陶瓷地砖，水电设施齐全。现场勘查日委估房屋一层实际用途为 商铺，已对外出租，用于服装经营，具体租赁情况不详，二层处于空置状 态。
上述评估对象和评估范围与委托评估的评估对象和评估范围一致。
价值类型：市场价值
评估基准日：2022年7月14日
评估方法：市场法
评估结论及其使用有效期：本报告于2022年8月3日完成并向委托人 提交报告，具体如下：
经釆用市场法评估，截止于评估基准日2022年7月14日，景洪市人 民法院拟执行被执行人刘娟名下位于景洪市东风农场场部31幢28号房屋 表现出来的公允市场价值为人民币贰拾壹万壹仟樂佰元整（¥21. 17万元）。
评估结论的详细情况见本报告的评估明细表。
根据资产评估管理的相关规定，评估报告的评估结论有效期一年，自 2022年7月14日起至2023年7月13日止，评估目的所涉及的司法行为 在评估基准日后的一年内实现时，可以评估结论作为参考依据，如超过一 年，需重新进行资产评估。
特别事项说明：本资产评估报告中陈述的特别事项是指在已确定评估 结果的前提下，评估人员己发现可能影响评估结论，但非评估人员执业水 平和能力所能评定的有关事项。
[bookmark: bookmark39]（一）	权属资料不全面或者存在瑕疵的情形
委托人和相关当事人应对所提供的委估资产的法律权属资料的真实性、 合法性和完整性承担责任。资产评估师的责任是对评估对象的价值进行估 算并发表专业意见；对评估对象的法律权属状况给予必要的关注，并对查 验情况予以披露，但不对法律权属作任何形式的保证，亦不承担验证评估 对象法律权属资料的真实性、合法性和完整性的责任。
[bookmark: bookmark40]（二）	重大期后事项
在评估基准日后有效期内，若资产数量发生变化，应根据原评估方法 对资产额进行相应调整；若资产价格标准发生变化、并对资产评估价格已 产生明显影响时，委托人应及时聘请评估机构重新确定评估价值。
由于评估基准日后资产数量、价格标准的变化，委托人在资产实际作 价时应给于充分考虑，并进行相应调整。
[bookmark: bookmark41]（三）	其他事项
刘娟资产评估J艮告	正文

刘娟资产脚艮告	正文

刘娟资产脚艮告	正文

1、遵守相关法律、行政法规和资产评估准则，对评估对象在评估基 准日特定目的下的价值进行分析和估算并出具资产评估报告，是资产评估 机构及其资产评估专业人员的责任。依法提供资产评估业务需要的资料并
昆明旭坤资产评估有限公司
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保证资料的真实性、完整性、合法性，恰当使用资产评估报告是委托人和 其他相关当事人的责任。
[bookmark: bookmark42]2、	我公司评估人员于2022年7月14日对委估资产进行了现场调査， 现场申请人方到场，评估人员电话联系被执行人，被执行人称在山上回不 来，未能到场配合调査。
[bookmark: bookmark43]3、	现场査勘发现，委估房屋一层实际用途为商铺，根据《景洪市不 动产登记档案摘抄表》显示该房屋设计用途为住宅，本次评估遵循合法性 原则对委估房屋按设计用途进行评估。
[bookmark: bookmark44]4、	评估基准日委估房屋一层已对外出租，用于服装经营，因相关当 事方未能向评估人员提供房屋租赁的相关资料，具体租赁情况不详，故本 次评估未考虑该出租事项对评估价值的影响。
[bookmark: bookmark45]5、	委估资产目前已抵押、己被查封，本次评估假设委估资产不存在 查封、未设立担保物权以及其他优先受偿权进行评估，评估结果未考虑上 述因素存在时，会对委估资产评估价值造成的影响。
[bookmark: bookmark46]6、	本次评估评估结果包括房屋建筑物价值和其占用土地使用权价值， 即为“房地产”的价值。
[bookmark: bookmark47]7、	本次评估选用的评估价值类型为市场价值，评估报告所述评估结 果中未考虑在法院执行时釆用拍卖等特殊处置方式时，交易潜在客户、交 易时间等交易的条件将受限而会对评估对象实际交易价格造成的影响。
[bookmark: bookmark48]8、	本次评估的结果仅为委估资产在评估基准日公允市场价值的估计 数额，未考虑资产处置实现后，交易双方需承担的交易税费、过户费用以 及交易双方对相关税费承担的具体约定，会给交易双方实际收支金额带来 的影响。
[bookmark: bookmark49]9、	本次评估结果为含增值税的评估结果，评估对应的司法行为实现 后所涉及的实际应交增值税额以税务机关核定数为准。
评估报告使用者应当充分考虑评估报告中载明的假设、限定条件、特 别事项说明及其对评估结论的影响。
本报告仅供委托人为本报告所列明的评估目的以及报送有关主管机关 审查而作。未征得出具评估报告的评估机构同意，评估报告的内容不得被 摘抄、引用或披露于公开媒体，法律、法规规定以及相关当事方另有约定 的除外。
重要提示
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以上内容摘自资产评估报告正文，欲了解本评估业务的详细 情况和正确理解评估结论，应当阅读资产评估报告正文。
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景洪市人民法院拟执行
被执行人刘娟名下位于景洪市东风农场场
部31幢28号房屋项目
[bookmark: bookmark65][bookmark: bookmark66][bookmark: bookmark67]资产评估报告
昆旭评报字（2022 ）第2176号
景洪市人民法院：
昆明旭坤资产评估有限公司接受贵单位的委托，按照法律、行政法规 和资产评估准则的规定，坚持独立、客观和公正的原则，釆用市场法，按 照必要的评估程序，对景洪市人民法院拟执行被执行人刘娟名下位于景洪 市东风农场场部31幢28号房屋于2022年7月14日的市场价值进行了评 估。现将资产评估情况报告如下。
[bookmark: bookmark68][bookmark: bookmark69][bookmark: bookmark70][bookmark: bookmark71]一、委托人、产权持有人和资产评估委托合同约定的其他资
[bookmark: bookmark68][bookmark: bookmark69][bookmark: bookmark72]产评估报告使用人概况
[bookmark: bookmark73]（一）	本次评估的委托人为景洪市人民法院。
[bookmark: bookmark74]（二）	本次评估的产权持有人为刘娟。
[bookmark: bookmark75]（三）	委托人与产权持有人的关系
根据申请人云南景洪农村商业银行股份有限公司的申请，景洪市人民 法院拟执行被执行人刘娟名下位于景洪市东风农场场部31幢28号房屋， 需对该房屋价值进行评估。
[bookmark: bookmark76]（四）	资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使用人概况
本资产评估报告仅供委托人、本次司法行为所涉及的相关当事人、上 级主管单位以及法律、行政法规规定的资产评估报告使用人使用；除此之 外，其他任何机构和个人不能成为资产评估报告的使用人。
[bookmark: bookmark77][bookmark: bookmark78][bookmark: bookmark79][bookmark: bookmark80]二、	评估目的
景洪市人民法院拟执行被执行人刘娟名下位于景洪市东风农场场部 31幢28号房屋。本次评估目的是为该项司法行为提供所涉及房屋于评估 基准日的市场价值参考依据，为人民法院确定财产处置参考价提供服务。
[bookmark: bookmark81][bookmark: bookmark82][bookmark: bookmark83][bookmark: bookmark84]三、	评估对象和评估范围
本次评估的对象是被执行人刘娟名下房屋，具体涉及的资产范围是刘 娟名下位于景洪市东风农场场部31幢28号房屋，该房屋所有权人为施伟， 刘娟为共有权人；所在楼房共2层，所在层数为1-2层，幢号为31；房号 为28号；结构为混合结构；设计用途为住宅；建筑面积为64.93平方米； 该房屋己抵押已被查封。
现场勘察发现该房屋一层、二层均为通间布局，一层与二层通过一踏 步楼梯连接；一层前后墙已被打通设有卷帘门，二层设一卫生间，安装铝 合金窗户。该房屋外墙为双飞粉刷白，内墙及天棚也为双飞粉刷白，室内 地面铺贴陶瓷地砖，水电设施齐全。现场勘查日委估房屋一层实际用途为 商铺，已对外出租，用于服装经营，具体租赁情况不详，二层处于空置状
o
上述评估对象和评估范围与委托评估的评估对象和评估范围一致。
[bookmark: bookmark85][bookmark: bookmark86][bookmark: bookmark87][bookmark: bookmark88]四、	价值类型
根据本次评估的评估目的和评估对象的特点，确定本次评估的价值类 型为市场价值。
市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫 的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。
[bookmark: bookmark89][bookmark: bookmark90][bookmark: bookmark91][bookmark: bookmark92]五、	评估基准日
刘娟资产评估报告	正文

刘娟资产衲艮告	正文

刘娟资产衲艮告	正文

本项目评估基准日是2022年7月14日。由于资产评估是对某一时点
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

的资产状况提出价值结论，根据本评估项目的评估目的及委托评估对象特 点，本项目以现场勘察日作为评估基准日。
[bookmark: bookmark93][bookmark: bookmark94][bookmark: bookmark95]六、评估依据
在本次资产评估工作中所遵循的国家、地方政府和有关部门的法律法 规，以及所参考的文件资料主要有：
[bookmark: bookmark96]1、	评估司法行为依据
《云南省景洪市人民法院司法评估委托书》(案号：(2021 )云2801 执1858号)。
[bookmark: bookmark97]2、	法律法规依据
(1) [bookmark: bookmark98]中华人民共和国主席令(第四十六号)《中华人民共和国资产 评估法》；
(2) [bookmark: bookmark99]《中华人民共和国民法典》(2020年5月28日第十三届全国人 民代表大会第三次会议通过)；
(3) [bookmark: bookmark100]《全国人民代表大会常务委员会关于司法鉴定管理问题的决定》
( 2 0 0 5年2月2 8日第十届全国人民代表大会常务委员会第十四次 会议通过)；
中华人民共和国司法部令第132号《司法鉴定程序通则》； 最高人民法院《关于民事诉讼证据的若干规定》；[bookmark: bookmark50](4)
[bookmark: bookmark51](5)
[bookmark: bookmark52](6)
[bookmark: bookmark53](7)
[bookmark: bookmark54](8)

其他与司法评估有关的政策及规定；
其他与资产评估有关的政策及规定；
其他有关法律、法规、文件。
3、评估准则依据
(1) [bookmark: bookmark55]资产评估基本准则(财资(2017) 43号)；
(2) [bookmark: bookmark56]资产评估职业道德准则(中评协(2017) 30号)；
(3) [bookmark: bookmark57]资产评估执业准则一资产评估程序(中评协(2018)
资产评估执业准则一资产评估报告(中评协(2018)
资产评估执业准则一资产评估档案(中评协(2018)
[bookmark: bookmark58](4)
[bookmark: bookmark59](5)
[bookmark: bookmark60](6)
[bookmark: bookmark61](7)
[bookmark: bookmark62](8)
36 [bookmark: bookmark63]号)；
35 号)；
37 [bookmark: bookmark64]号)；
资产评估执业准则一资产评估方法(中评协(2019) 35号);
资产评估执业准则一不动产(中评协〔2017) 38号)； 资产评估机构业务质量控制指南(中评协(2017) 46号)；

(9) [bookmark: bookmark101]资产评估价值类型指导意见(中评协〔2017) 47号)；
(10) [bookmark: bookmark102]资产评估对象法律权属指导意见(中评协(2017) 48号)；
(11) [bookmark: bookmark103]中评协关于印发《人民法院委托司法执行财产处置资产评估指 导意见》的通知(中评协(2019) 14号)。
[bookmark: bookmark104]4、	权属依据
《景洪市不动产登记档案摘抄表》
[bookmark: bookmark105]5、	取价依据
(1) [bookmark: bookmark106]《资产评估常用方法与参数手册》(机械工业出版社)；
(2) [bookmark: bookmark107]《房地产估价规范》(GB/T50291-2015)；
(3) [bookmark: bookmark108]评估人员网上询价、现场勘察、核实及市场调査资料；
(4) [bookmark: bookmark109]其他相关的价格资料。
[bookmark: bookmark110]6、	其他参考依据
(1) [bookmark: bookmark111]《房地产估价、方法、参数与百例精选》(经济管理出版社)；
(2) [bookmark: bookmark112]《资产评估基础》(中国资产评估协会编)；
(3) [bookmark: bookmark113]《资产评估实务》(中国资产评估协会编)；
(4) [bookmark: bookmark114]评估人员现场勘察、核实及市场调査资料；
(5) [bookmark: bookmark115]资产评估委托人提供的与评估有关的其他资料。
[bookmark: bookmark116][bookmark: bookmark117][bookmark: bookmark118]七、评估方法
资产评估方法主要包括市场法、收益法和成本法三种基本方法及其衍 生方法。具体评估时根据评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件， 分析资产评估方法的适用性，恰当选择一种或多种资产评估方法。
市场法也称比较法、市场比较法，是指通过将评估对象与可比参照物 进行比较，以可比参照物的市场价格为基础确定评估对象价值的评估方法 的总称。具体方法包括直接比较法、间接比较法等。
收益法是指通过将评估对象的预期收益资本化或者折现，来确定其价 值的各种评估方法的总称。具体方法包括现金流量折现法、增量收益法、 超额收益法、收益分成法等。
刘娟资产评估报告	正文

刘娟资产评尙艮告	正文

刘娟资产评尙艮告	正文

成本法是指按照重建或者重置被评估对象的思路，将重建或者重置成 本作为确定评估对象价值的基础，扣除相关贬值，以此确定评估对象价值 的评估方法的总称。具体方法包括复原重置成本法、更新重置成本法等。
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

根据本次评估目的及委托进行评估资产的特点，本次评估釆用市场法 进行评估。
市场法是根据近期公开市场上与被评估对象相似的或可比的不动产 交易价格进行对照比较，通过对交易情况、交易日期、区位状况、实物状 况及权益状况修正，得出被评估不动产在评估基准日的价值。计算公式如 下：
P=P' XAXBXCXDXE
公式中参数说明：
P：待估不动产评估价值
P':可比交易实例价值
刘娟资产期艮告	正文

刘娟资产衲艮告	正文

刘娟资产衲艮告	正文

A：
交易情况修正系数=
正常交易情况指数
可比实例交易情况指数
B：交易日期修正系数=：评估基准日价格指数
可比实例交易时价格指数

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#



r rv玄粒一待估对象所处区位状况条件指数
C：区位扶况修正系数一可比实例所处区位状况条件指数
D：实物状况修正系数渦If
E：
权益状况修正系数=
待估对象权益状况条件指数 可比实例权益状况条件指数

评估示例：景洪市东风农场场部31幢28号房屋
(1)委托评估对象状况
委估房屋位于景洪市东风农场场部31幢28号，该房屋所有权人为施 伟，刘娟为共有权人；所在楼房共2层，所在层数为1-2层，幢号为31； 房号为28号；结构为混合结构；设计用途为住宅；建筑面积为64.93平 方米；该房屋已抵押已被查封。
现场勘察发现该房屋一层、二层均为通间布局，一层与二层通过一踏 步楼梯连接；一层前后墙已被打通设有卷帘门，二层设一卫生间，安装铝 合金窗户。该房屋外墙为双飞粉刷白，内墙及天棚也为双飞粉刷白，室内 地面铺贴陶瓷地砖，水电设施齐全。现场勘査日委估房屋一层实际用途为 商铺，己对外出租，用于服装经营，具体租赁情况不详，二层处于空置状
[bookmark: bookmark119]1、	交易案例简况
按照评估相关要求及程序，我公司评估人员收集了被评估房屋所在区 域周边相似房屋的交易案例，分别是案例A福泰中心商务区B幢3层304 号住房销售价格3, 400. 00元/平米；案例B福泰中心商务区B幢3层303 号住房销售价格3,332.00元/平米；案例C东风农场景观大道销售价格 3286. 00元/平米。
[bookmark: bookmark120]2、	交易情况修正
实例A、B为司法拍卖的交易价，C为公开市场上挂牌销售价，故本次 评估鉴定，交易情况修正系数如下：
	项目名称
	待估对象
	实例A
	实例B
	实例c

	交易情况
	1
	1.02
	1.02
	0.98


3、交易日期修正
本次评估的基准日为2022年7月14日，实例A、B、C的交易日期分 别为2021年5月、2021年5月、2022年5月，交易日期相距较长对交易 价有一定影响，故对实例A、实例B、实例C所取价格交易日期修正系数 如下：
	项目名称
	待估对象
	实例A
	实例B
	实例c

	交易日期
	1
	0.91
	0.91
	1


4、区位状况修正
本次评估通过对商业等级、距市级商业中心位置、周边环境和景观、 公共交通便捷度以及城市基础设施等区位状况一一进行对比，最终对实例 A、实例B、实例C所取区位状况修正系数如下：
	区位 状况
	商业等级
	1
	1
	1
	1

	
	距市级商业中心位置
	1
	1
	1
	1

	
	周边环境和景观
	1
	0.98
	0.98
	0.98

	
	商业繁华度
	1
	1.02
	1.02
	1.04

	
	公共交通便捷度
	1
	1
	1
	1

	
	道路等级
	1
	1
	1
	1

	
	道路宽度
	1
	1
	1
	1

	
	道路网密度
	1
	1
	1
	1

	
	交通管制情况
	1
	1
	1
	1

	
	城市基础设施
	1
	1
	1
	1

	
	社会公共服务设施
	1
	1
	1
	1

	
	临街状况
	1
	1
	1
	1


5、实物状况修正
本次评估通过对楼层、外观设计、装饰装修、以及采光情况等实物状 况一一进行对比，最终对实例A、实例B、实例C所取实物状况修正系数 如下：
	实物 状况
	楼层
	1
	0.98
	0.98
	0.98

	
	外观设计
	1
	1
	1
	1

	
	建筑结构
	1
	1
	1
	1

	
	工程质量
	1
	1
	1
	1

	
	装饰装修
	1
	1.02
	1
	0. 98

	
	设施设备
	1
	1
	1
	1

	
	层高
	1
	1
	1
	1

	
	朝向
	1
	1
	1
	1

	
	采光
	1
	0.99
	0.99
	0.98

	
	新旧程度
	1
	1
	1
	1

	
	平面布置
	1
	0.99
	1
	0.99

	
	容积率
	1
	1.02
	1.02
	1.02

	
	建筑密度
	1
	1
	1
	1

	
	建筑面积
	1
	0.99
	0.99
	0. 99

	
	物业管理
	1
	1
	1
	1

	
	停车便捷程度
	1
	0.98
	0.98
	0.98

	
	特殊情况
	1
	1.08
	1.08
	1.08


6、权益状况修正
根据中评协关于印发《人民法院委托司法执行财产处置资产评估指导 意见》执行人民法院委托司法执行财产处置资产评估业务，不考虑评估对 象被查封以及原有的担保物权和其他优先受偿权情况对评估结论的影响。 故本次评估不考虑委估资产担保物权设立情况、查封情况。
本次评估通过对土地使用权类型、土地交易限制、土地规划限制、权 属清晰情况等权益状况一一进行对比，最终对实例A、实例B、实例C所 取权益状况修正系数如下：
	权益状 况
	土地使用权类型
	1
	1
	1
	1

	
	土地使用权年限
	1
	1
	1
	1

	
	土地交易限制
	1
	1
	1
	1

	
	土地规划限制
	1
	1
	1
	1

	
	用益物权设立情况
	1
	1
	1
	1

	
	担保物权设立情况
	1
	1
	1
	1

	
	租赁或占有情况
	1
	1
	1
	1

	
	拖欠税费情况
	1
	1
	1
	1

	
	查封情况
	1
	1
	1
	1

	
	权属清断情况
	1
	1
	1
	1


7、综合修正结果，计算比准价格
交易案例比准价格=交易价格X交易情况修正X交易日期修正X区 位状况修正X实物状况修正X权益状况修正
	项目名称
	待估对象
	实例A
	实例B
	实例c

	修正系数
	
	0.9715
	0. 9621
	0. 9947

	比准单价
	3,260. 00
	3,303. 10
	3,205. 72
	3, 268.58


8、市场价值的确定
委托评估的刘娟名下位于景洪市东风农场场部31幢28号房屋，建筑 面积为64. 93平方米，故：
评估市场价值=比准单价X面积
=3, 260. 00X64. 93
= 211, 700. 00 元（取整）
[bookmark: bookmark121][bookmark: bookmark122][bookmark: bookmark123]八、评估程序实施过程和情况
整个资产评估工作共分七个阶段进行，主要评估过程如下：
[bookmark: bookmark124]（一）	接受项目委托
[bookmark: bookmark125]1、	接到司法评估委托通知后与委托人就其评估要求座谈，确定评估 目的、评估对象与评估范围、评估基准日，正式接受司法评估委托。
[bookmark: bookmark126]2、	向委托人及相关当事人提供资产评估所需资料清单。
[bookmark: bookmark127]3、	依据初步调查了解的情况，拟定评估工作计划和总体实施方案。
[bookmark: bookmark128]（二）	现场调査
[bookmark: bookmark129]1、	听取委托人及其他有关人员对委估资产的简要介绍。
[bookmark: bookmark130]2、	进行现场勘查实物，对照委托人提供的委估资产清单对资产状况 进行察看，对固定资产做到逐一勘察核实，向有关人员了解资产的经营、 使用、管理状况，并对有关情况作出记录。
[bookmark: bookmark131]3、	根据资产评估要求收集查询评估对象涉及的主要资产权属证明资 料。
[bookmark: bookmark132]4、	收集评估对象涉及的有关技术资料。
[bookmark: bookmark133]（三）	收集市场信息
[bookmark: bookmark134]1、	收集各类资产市场价格信息，开展市场调研、分析工作。
[bookmark: bookmark135]2、	收集产权交易等市场的有关资料。
刘娟资产福繩告	正文

刘娟资产评估｝艮告	正文

刘娟资产评估｝艮告	正文

[bookmark: bookmark136]（四）	评定估算
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
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[bookmark: bookmark137]1、	根据评估目的、评估对象、价值类型、资料收集等情况，选择适 当的评估方法。
[bookmark: bookmark138]2、	根据收集的资料，选取相应的公式和模型，分析、计算和判断各 类参数，形成了初步评估结果。
[bookmark: bookmark139]（五）	编制报告初稿
[bookmark: bookmark140]1、	对初步结果进行汇总分析，检查整个评估计算过程有无错误，选 取参数是否适当，从而进行必要的调整、修改和完善。
[bookmark: bookmark141]2、	本项目评估人员讨论、汇总评估结果、分析评估结论。
[bookmark: bookmark142]3、	编制资产评估报告、资产评估明细表初稿。
[bookmark: bookmark143]（六）	内部审核
根据相关法律、行政法规、资产评估准则的规定和资产评估机构内部 质量控制，对资产评估报告初稿进行内部审核。实施三级审核制度，项目 负责人一级审核后提交公司内部二级、三级审核。
[bookmark: bookmark144]（七）	提交报告
[bookmark: bookmark145]1、	经公司内部三级审核后，项目负责人根据审核意见修改资产评估 报告，编制资产评估报告正式稿。
[bookmark: bookmark146]2、	在不影响对评估结论进行独立判断的前提下，可以与委托人就资 产评估报告有关内容进行沟通，对沟通情况进行独立分析，并决定是否对 资产评估报告进行调整。
[bookmark: bookmark147]3、	按资产评估委托合同约定向委托人提交资产评估报告。
[bookmark: bookmark148][bookmark: bookmark149][bookmark: bookmark150]九、评估假设
（―*） 一般性假设
[bookmark: bookmark151]1、	交易假设
交易假设是假定所有待评估资产已经处在交易的过程中，评估师根据 待评估资产的交易条件等模拟市场进行估价。交易假设是资产评估得以进 行的一个最基本的前提假设。
[bookmark: bookmark152]2、	公开市场假设
公开市场假设，是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资 产，资产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时 间，以便于对资产的功能、用途及其交易价格等做出理智的判断。公开市 场假设以资产在市场上可以公开买卖为基础。
[bookmark: bookmark153]3、继续使用假设
继续使用假设是指资产在一定市场条件、工作环境和利用方式下继续 使用，包括按现行用途继续使用或者转换用途继续使用，原地继续使用或 者移地继续使用。
（二）特定假设
[bookmark: bookmark154]1、	假设委估资产不存在查封、未设立担保物权以及其他优先受偿权。
[bookmark: bookmark155]2、	假设国家现行的有关法律法规及政策、国家宏观经济形势无重大 变化，本次交易各方所处地区的政治、经济和社会环境无重大变化；行业 政策、管理制度及相关规定无重大变化；
[bookmark: bookmark156]3、	假设相关单位提供的资料真实可靠；
[bookmark: bookmark157]4、	无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素对委托评估资产造成重 大不利影响。
根据资产评估的要求，认定这些假设条件在评估基准日时成立，当未 来经济环境发生较大变化时，签名资产评估师及资产评估机构将不承担由 于假设条件改变而推导出不同评估结论的责任。
[bookmark: bookmark158][bookmark: bookmark159][bookmark: bookmark160]十、评估结论
经釆用市场法评估，截止于评估基准日2022年7月14日，景洪市人 民法院拟执行被执行人刘娟名下位于景洪市东风农场场部31幢28号房屋 表现出来的公允市场价值为人民币贰拾壹万壹仟柴佰元整（¥21. 17万元）。 评估结论的详细情况见本报告的评估明细表。
[bookmark: bookmark161][bookmark: bookmark162][bookmark: bookmark163]十一、特别事项说明
本资产评估报告中陈述的特别事项是指在已确定评估结果的前提下， 评估人员已发现可能影响评估结论，但非评估人员执业水平和能力所能评 定的有关事项。
（一）权属资料不全面或者存在瑕疵的情形
刘娟资产评估报告	正文

刘娟资产脚艮告	正文

刘娟资产脚艮告	正文

委托人和相关当事人应对所提供的委估资产的法律权属资料的真实性、
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

合法性和完整性承担责任。资产评估师的责任是对评估对象的价值进行估 算并发表专业意见；对评估对象的法律权属状况给予必要的关注，并对查 验情况予以披露，但不对法律权属作任何形式的保证，亦不承担验证评估 对象法律权属资料的真实性、合法性和完整性的责任。
[bookmark: bookmark164]（二）	重大期后事项
在评估基准日后有效期内，若资产数量发生变化，应根据原评估方法 对资产额进行相应调整；若资产价格标准发生变化、并对资产评估价格已 产生明显影响时，委托人应及时聘请评估机构重新确定评估价值。
由于评估基准日后资产数量、价格标准的变化，委托人在资产实际作 价时应给于充分考虑，并进行相应调整。
[bookmark: bookmark165]（三）	其他事项
[bookmark: bookmark166]1、	遵守相关法律、行政法规和资产评估准则，对评估对象在评估基 准日特定目的下的价值进行分析和估算并出具资产评估报告，是资产评估 机构及其资产评估专业人员的责任。依法提供资产评估业务需要的资料并 保证资料的真实性、完整性、合法性，恰当使用资产评估报告是委托人和 其他相关当事人的责任。
[bookmark: bookmark167]2、	我公司评估人员于2022年7月14日对委估资产进行了现场调查， 现场申请人方到场，评估人员电话联系被执行人，被执行人称在山上回不 来，未能到场配合调查。
[bookmark: bookmark168]3、	现场査勘发现，委估房屋一层实际用途为商铺，根据《景洪市不 动产登记档案摘抄表》显示该房屋设计用途为住宅，本次评估遵循合法性 原则对委估房屋按设计用途进行评估。
[bookmark: bookmark169]4、	评估基准日委估房屋一层己对外出租，用于服装经营，因相关当 事方未能向评估人员提供房屋租赁的相关资料，具体租赁情况不详，故本 次评估未考虑该出租事项对评估价值的影响。
[bookmark: bookmark170]5、	委估资产目前己抵押、己被查封，本次评估假设委估资产不存在 查封、未设立担保物权以及其他优先受偿权进行评估，评估结果未考虑上 述因素存在时，会对委估资产评估价值造成的影响。
[bookmark: bookmark171]6、	本次评估评估结果包括房屋建筑物价值和其占用土地使用权价值, 即为“房地产”的价值。
[bookmark: bookmark172]7、	本次评估选用的评估价值类型为市场价值，评估报告所述评估结 果中未考虑在法院执行时釆用拍卖等特殊处置方式时，交易潜在客户、交 易时间等交易的条件将受限而会对评估对象实际交易价格造成的影响。
[bookmark: bookmark173]8、	本次评估的结果仅为委估资产在评估基准日公允市场价值的估计 数额，未考虑资产处置实现后，交易双方需承担的交易税费、过户费用以 及交易双方对相关税费承担的具体约定，会给交易双方实际收支金额带来 的影响。
[bookmark: bookmark174]9、	本次评估结果为含增值税的评估结果，评估对应的司法行为实现 后所涉及的实际应交增值税额以税务机关核定数为准。
[bookmark: bookmark175][bookmark: bookmark176][bookmark: bookmark177]本评估报告使用者应注意以上特别事项对评估结论的影响。
[bookmark: bookmark175][bookmark: bookmark176][bookmark: bookmark178]特别提请报告使用者予以关注以上特别事项说明！
[bookmark: bookmark179][bookmark: bookmark180][bookmark: bookmark181]十二、资产评估报告使用限制说明
（-）资产评估报告使用范围
[bookmark: bookmark182]1、	资产评估报告使用人
本资产评估报告（包括资产报告、资产评估明细表）仅供资产评估报 告载明的资产评估报告使用者使用和送交资产评估主管机关审查使用。
[bookmark: bookmark183]2、	资产评估报告用途
本资产评估报告（包括资产报告、资产评估明细表）只能用于评估报 告载明的评估目的和用途。
[bookmark: bookmark184]3、	评估结论的使用有效期
根据资产评估管理的相关规定，评估报告的评估结论有效期一年，自 2022年7月14日起至2023年7月13日止，评估目的所涉及的司法行为 在评估基准日后的一年内实现时，可以评估结论作为参考依据，如超过一 年，需重新进行资产评估。
[bookmark: bookmark185]4、	资产评估报告的摘抄、引用或者披露
未征得出具资产评估报告的资产评估机构同意，资产评估报告（包括 资产报告、资产评估明细表）的内容不得被摘抄、引用或披露于公开媒体， 法律、法规规定以及相关当事方另有约定的除外。
（二）资产评估报告使用限制
[bookmark: bookmark186]1、	委托人或者其他资产评估报告使用人未按照法律、行政法规规定 和资产评估报告载明的使用范围使用资产评估报告的，资产评估机构及其 资产评估师不承担责任。
[bookmark: bookmark187]2、	除委托人、资产评估委托合同中约定的其他资产评估报告使用人 和法律、行政法规规定的资产评估报告使用人之外，其他任何机构和个人 不能成为资产评估报告的使用人。
[bookmark: bookmark188]3、	资产评估报告使用人应当正确理解评估结论，评估结论不等同于 评估对象可实现价格，评估结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的 保证，也不应简单以资产实际成交价格来衡量评估结论的合理性。
[bookmark: bookmark189]（三）	本评估报告的成立前提
[bookmark: bookmark190]1、	委托人提供的有关法律性文件与被评估资产有关的资料是真实的、 完整的，委托评估的资产为纳入评估范围的全部资产，且不重不漏。
[bookmark: bookmark191]2、	委托评估资产明细清单与司法行为是完全吻合的。
[bookmark: bookmark192]3、	本次司法行为符合国家相关法律法规的规定，对此委托人应履行 必要的程序。
若在评估基准日后，报告成立的前提条件和假设条件发生变化，以及 影响报告结论的重大期后事项发生，则本报告不承担相应责任。
[bookmark: bookmark193]（四）	其他重要事项说明
[bookmark: bookmark194]1、	本次资产评估是在独立、公正、科学、客观的原则下作出的，除 正常资产评估委托关系外，本公司及参加评估工作的人员与此次资产评估 的委托人及产权持有人无任何利害关系，评估工作是在有关法律监督下完 成的，评估人员在评估过程中恪守职业道德的规范。
[bookmark: bookmark195]2、	本报告的“评估结论”是指在本报告所列明的评估目的、价值类 型、评估方法和评估前提假设下，提出的价值意见，是对评估基准日所评 估资产价值的客观公允反映，本公司对评估基准日以后该资产价值发生的 重大变化不负责任。
[bookmark: bookmark196]3、	本公司评估专业人员对被评估资产的法律事项包括其权属或抵押、 担保情况进行了查询，但并没有表明评估专业人员已超出执业范围对其产 权状况的界定和确认发表过任何法律意见。如被评估资产因产权问题、抵 押或担保事项在评估基准日后发生任何法律纠纷，本公司不承担责任。
刘娟资产评榭艮告	正文

刘娟资产评估报告	正文

本报告含有若干附件，附件构成本报告之重要组成部分，与本报告正 文共同发生法律效力。
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

[bookmark: bookmark197][bookmark: bookmark198][bookmark: bookmark199]十三、"资产评估报吿日，
刘娼资产评估报告	正文

刘娼资产评估报告	正文

资产评估报告日为2022年8月3日。
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#







法定代表人:
资产评估师:
/ 资产评估师：＜|
昆明旭坤资产评估有膠 ^*52^000312^
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刘娟
刘娟资产评估i艮告	评估明细表

刘娟资产评估i艮告	评估明细表

[bookmark: bookmark200][bookmark: bookmark201][bookmark: bookmark202]资产评估明细表
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

产权持有人:施伟、刘娟
[bookmark: bookmark203][bookmark: bookmark204][bookmark: bookmark205]资产评估结果汇总表
评估基准日：2022年7月14日
表1 共1页第1页 金额单位：人民币万元
	编号
	项目
	账面价值
	评估价值
	增减值
	增值率％

	1
	流动资产
	
	
	
	

	2
	非流动资产
	
	21.17
	
	

	3
	其中：可供岀售金融资产
	
	
	
	

	4
	持有至到期投资
	
	
	
	

	5
	长期应收款
	
	
	
	

	6
	长期股权投资
	
	
	
	

	7
	投资性房地产
	
	
	
	

	8
	固定资产
	
	2L 17
	
	

	9
	在建工程
	
	
	
	

	10
	工程物资
	
	
	
	

	11
	固定资产清理
	
	
	
	

	12
	生产性生物资产
	
	
	
	

	13
	油气资产
	
	
	
	

	14
	无形资产
	
	
	
	

	15
	开发支出
	
	
	
	

	16
	商誉
	
	
	
	

	17
	长期待摊费用
	
	
	
	

	18
	递延所得税资产
	
	
	
	

	19
	其他非流动资产
	
	
	
	

	21
	资产总计
		
		 _ 21.17
	
	



p
评估机构：昆冃 法定代表人：
项目负责人 签名资产评
530900261 153050011
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固定资产一不动产评估明细表
评估基准日：2022年7月14日
表4-6-1
	产权持有人：施伟、刘娟 金^
	『单位：人民币元

	序号
	房产证编号
	建筑物名称
	结构
	建成 年月
	单位
	所在楼层/ 总层数
	数量
	账面价值
	评估价值
	备注

	
	
	
	
	
	
	
	
	原值
	净值
	
	

	1
	
	景洪市东风农场场部31幢28号房屋
	钢混
	
	m2
	1-2/2
	64. 93
	
	
	211, 700.00
	巳査封

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	合	计
	
	
	
	
	64.93
	-
	-
	211,700.00
	



评估人员：陈文云陈南梁龙香董家伍
资产评估报告书附件
刘娟资产神艮告	扉页

刘娟资产神艮告	扉页

[bookmark: bookmark206][bookmark: bookmark207][bookmark: bookmark208]评估委托书
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

[bookmark: bookmark209][bookmark: bookmark210][bookmark: bookmark211]云南省景洪市人民法院
司法评估委托书
昆明旭坤资产评估有限公司：
我院在执行（ 2021）云28仇执1858号，申请执行人云 南景洪农村商业银行股份有限公司与被执行人刘娟金融借 款合同纠纷一案中，需对被执行人名下位于云南省景洪市东 风农场场部31幢28号（64. 93平方米）房屋进行司法评估。
依照嫌高人民法院关于人民法院执行工作中若干问题规定（试 行）》第47条、《最高人民法院关于人民法院民軸術中拍卖、变卖财 产的赃》,请辭側寸我院顚的翔进行司mtw,棉面评 尙賭-式四份及时报送我院，并电子版以PDF格式同时发舞:「 127888；l^）9@qq.;ccM/
附：委托评估材料。
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P#

P#

[bookmark: bookmark212][bookmark: bookmark213][bookmark: bookmark214]资产评估报告书附件
刘娟资产评估报告	扉页

刘娟资产评估报告	扉页

[bookmark: bookmark215][bookmark: bookmark216][bookmark: bookmark217]评估对象权属］正明资料
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

景洪市不动产登记档案摘抄表
査档人
董家伍
工作单位
昆明旭坤资产评估有限公司
公证受理通知苹!
限制悄况
査询
査档目的
査档类型
档案位置
呈送単位
64.93平方米
建筑面积
业务宗号
SJH20120223005
有效性
房产证号
00081480
0008 H81
共有权证号
身份证
产别
刘娟
景洪市东风_农场场部31帳28号
所有权人
共有人 房屋坐落
摘
抄
项目名称：无项目；幢号：31;房号: 设计用途，住宅
抵押业务宗号：11112013052900^1 抵押时佝：2忻3-05=2矿
总层效：2:所在层；1-2;
案困醐蜻g 5迎伽的
査询时间:202277/19
备注:此信恩为不动产登记査询信思，该房屋是否己出侈及楼盘务案信息、二手房交易备案信息请到景洪- ■矗湍辎®&舞鬲腊路3号）联疾电话:羸-30866、
*臨.由于上地垦瘁T馈邰仃，土地籍"权璋證叫2唧餐月飘應査以信思建议到王地 夕^聲访部、份的:照F，W"
[image: ][image: ][image: ]










































[bookmark: bookmark218][bookmark: bookmark219][bookmark: bookmark220]资产评估报告书附件
刘娟资产评估报告	靡页

刘娟资产评估报告	靡页

[bookmark: bookmark221][bookmark: bookmark222][bookmark: bookmark223]签名资产评估师的承诺函
昆明旭坤资产评彳古有限公司
P#

昆明旭坤资产评彳古有限公司
P#

[bookmark: bookmark224][bookmark: bookmark225][bookmark: bookmark226]资产评估师承诺函
昆旭评函字(2022)第2176号
景洪市人民法院：
受贵单位的委托，我们对贵单位拟执行被执行人刘娟名下位于景洪市东风农 场场部31幢28号房屋，以2022年7月14日为基准日进行了评估，形成了评估 报告。在本报告中披露的假设条件成立的前提下，我们承诺如下：
[bookmark: bookmark227]一、	具备相应的职业资格。
[bookmark: bookmark228]二、	评估对象和评估范围与资产评估委托合同的约定一致。
[bookmark: bookmark229]三、	对评估对象及其所涉及的资产进行了必要的核实。
[bookmark: bookmark230]四、	根据资产评估准则选用了评估方法。
[bookmark: bookmark231]五、	充分考虑了影响评估价值的因素。
[bookmark: bookmark232]六、	评估结论合理。
[bookmark: bookmark233]七、	评估工作未受到干预并独立进行。
刘娟资产WE告	承诺函

刘娟资产WE告	承诺函

[image: ][image: ][image: ][image: ]资产评估师签名:
昆明旭出
20

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

[bookmark: bookmark234][bookmark: bookmark235][bookmark: bookmark236]资产评估报告书附件
刘娟资产神艮告	扉页

刘娟资产神艮告	扉页

'资产评估机构备案文件
或者资格证明文件
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

年 月 H


[bookmark: bookmark237][bookmark: bookmark238][bookmark: bookmark239]云南省财政厅
 	
云财资备案〔 2017] 7号






备案公告
昆明旭坤资产评估有限公司报来的《资产评估机构备案表》 及有关材料收悉。根据《中华人民共和国资产评估法》、《资产评估 行业财政监督管理办法》的有关规定，予以备案。
[bookmark: bookmark240]一、	资产评估机构名称为昆明旭坤资产评估有限公司，组织形 式为有限责任公司（自然人投资或控股）.
[bookmark: bookmark241]二、	执行合伙事务的合伙人（法定代表人）为李俊.
[bookmark: bookmark242]三、	资产评估机构的合伙人或者股东的基本情况，申报的资产


抄送：省资产评估协会
[image: ]













Z.W1®回a
-zf i.
机构名称
昆明旭坤资产评估有限公 司
[bookmark: bookmark243][bookmark: bookmark244][bookmark: bookmark245]资产评估
资格证书
（副本）
仅供景洪市人民法院拟执
序列号；00001333
办公地址
首席合伙人
（法定代表人）
批准文号
昆明市白云路155号滇
黔桂石油勘探公司四楼410
李俊
云财企[2006]26号
资产评估范围:
各类单项资产评估、企业整体资产 评估以及市场所需的其他资产评估或者 项目评估
.农场场部31幢28号房屋项目用
中华人民共和国财政部统一印制
 	
网faBlalsiE一
回
®l
岡
囲
理 而 同
[image: ][image: ][image: ][image: ]
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刘娟资产袖艮告	靡页

[bookmark: bookmark249][bookmark: bookmark250][bookmark: bookmark251]:资产评估机构法人营业执照副本
昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

統L社会信用代码
915301037846132695
副本编号
昆明旭坤资产评估有限公司
注册资本
壹佰万元整
成立日期
有限责任公司（自然人投资或控股）
2006年02.月22日
法定代表人
营业期限
2006年02月22日至2066年02月21
经营范围
仅供景洪市人民法院拟:
■东风农场场部31幢28号房屋项目用
机关
曳务专腱
云南省昆明市盘龙区龙华路633号万派中心 二楼207号
扫描二维码登录
"国家企业信用 ..信息公示系统“ :了解更多毓;- 备案、许可,£ 管醐
各类单项资产评估、企业整体资产评估以及市场所需的其他资 产评估或者项目评估（依法须经批准的项目，经相关部门批准 后方可开展经营活动）
国家企业信用信息公示系统网址:http://yn.gsxt.gov.cn
精于每年1月1日-6月3。日在国家企业信用信息公示系统（云南）报送上一年度年报 并公示,当年设立登记的，自下一年起报送并公示。逾期未年报的，将依法处理。
国家市场监督管理总局监制
	li|
	
	4^^丄芝送
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[bookmark: bookmark252][bookmark: bookmark253][bookmark: bookmark254]资产评估报告书附件
负责本评估业务的人员名单及
资产评估师资瘩证明文律

[bookmark: bookmark255][bookmark: bookmark256][bookmark: bookmark257]资产评估人员名单
	姓名
	职务
	执业资格
	职称

	陈文云
	
	资产评估师
	

	陈南
	
	资产评估师
	.经济师

	梁龙香
	
	评估专业人员
	

	董家伍
	
	评估专业人员
	


刘娟资产阙古报告	扉页

刘娟资产评估报告	人员名单

刘娟资产评估报告	人员名单


昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

昆明旭坤资产评估有限公司
P#

[image: ]

賛产评估师朋业悔格证书
「农场场部31幢28号房屋项目用
&景洪市人民法院拟执行被执行人刘
性别:
登记编号
53090026
单位名称:
昆明旭坤资产评估有限
本人签名
本人印鉴
53090026!
(扫描二维码，査询评估师信息)
年检信息：通过(2021-05-20)
所在行业组织：中国资产评估协会
初次执业登记日期：2010-04-20
姓名：陈文云
资产评估师信息以中国资产评估协会官方网站査询结果为准
官网査询地址：http://cx.cas.org.cn

[image: ]


资产评估师职业资格证书
凤农场场部31幢28号房屋项目用
供景洪市人民法院拟执行被执行人为
性别
登记编号
53050011
单位名称
昆明旭坤资产评估有限
本人签名
本人印鉴
53050011
(扫描二维码，査询评估师信息)
姓名：陈南
年检信息：通过(2021-05-20)
所在行业组织：中国资产评估协会
初次执业登记日期：2005-04-29
资产评估师信息以中国资产评估协会官方网站査询结果为准
官网查询地址：ht tp: //ex. cas. org. cn
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[bookmark: bookmark261][bookmark: bookmark262][bookmark: bookmark263]资产照片
昆明旭坤资产评估有限公司
P39
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